Gemeinde Nehren
Kreis Tibingen Stand: 14.07.2000

Bebauungsplan "Nehren Siidwest-Ehrenberg Teilbereich 1"

Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Die Gemeinde Nehren hat aufgrund ihrer augenblicklich noch méglichen Bauland-
ausweisungen fur Wohnbebauung in absehbarer Zeit keine Reserven mehr aufzu-
weisen. Besonders aus der anséssigen Bevolkerung wird daher zunehmend der
Wunsch nach neuen Baumdglichkeiten in der Gemeinde zum Ausdruck gebracht.
Um der Gefahr der Abwanderung entgegenzuwirken und die weitere Entwicklung in
der Gemeinde nicht empfindlich zu stéren, soll im Studwesten der jetzigen Ortslage
ein Neubaugebiet erschlossen werden. Es sind Uberwiegend Wohnnutzungen vor-
gesehen, um dem Bedarf nach Wohnraumschaffung Abhilfe zu leisten.

In den zurlickliegenden Jahren wurden deshalb Uber stadtebauliche Untersuchun-
gen und Entwirfe Erweiterungsméglichkeiten im Stidwesten von Nehren, unmittel-
bar an die bebaute Ortslage anschlieBend, untersucht.

Aufgrund dieser Planung hat der Gemeinderat von Nehren am 24.02.1997 be-
schlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich umfaf3t eine
Flache von ca. 19,4 ha, wobei fiir ein zusammenhéngendes neues Wohnbaugebiet
ca. 13,5 ha zur Verfiigung stehen, die Restflache besteht aus Gemengelagen von
Wohnbebauungen, bestehender gewerblicher Nutzungen, aufgelassener gewerbli-
cher Nutzungen, uniiberbauter Restgrundstiicke und Bereiche fiir Umplanungen im
Zuge der Kreuzung L 384/ K 6934.

Im Gesamtgebiet kénnten spater zwischen 700 und 800 Einwohner angesiedelt
werden.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die stidtebauliche Neuordnung und Bauerweiterungen im Siid-
westen von Nehren geschaffen werden. AuBerdem soll, unter Beriicksichtigung des
geplanten Anschlusses des Neubaugebietes an die L 384, in diesem Zusammen-
hang auch die z.Zt. unbefriedigende Verkehrsfiihrung am Knoten BahnhofstraBBe/
Reutlinger StraBBe (L 384), wie bereits oben erwahnt, Uberarbeitet werden. Zur Zeit
bestehende bauliche Anlagen (z.B. Unterflhrung) werden im Zuge der Umgestal-
tung beseitigt.

Eine stédtebauliche Neuordnung ist auch im Bereich zwischen Schillerstrafie,
Bahnhofstra3e, Steinstra3e und Breite Stra3e dringend erforderlich, da dort gréBe-
re Freiflachen, wie bereits oben erwéhnt, vorhanden sind und z.T. urspriinglich ge-
werbliche Nutzung nicht mehr besteht. In diesem letztgenannten Bereich sind Alt-
standorte GartenstraBe 26 und BahnhofstraBe 40. Die Gemeinde lie3 orientierende
Erkundungen (Untergrunduntersuchungen) durchfiihren. Wegen der dabei festge-
stellten Belastungen wurde die Kennzeichnung im Plan vorgenommen. Aufgrund
der orientierenden Erkundungen kam man in Abstimmung mit dem Landratsamt zu
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dem Ergebnis, daf3 die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen auf diesen
Grundstiicken mdglich sind.

Weitere Untersuchungen sind erforderlich. Diese werden vom Landratsamt - Um-
weltamt - unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren bei den jeweils Verantwortli-
chen veranlaBt. Uber einen Hinweis im Bebauungsplan (siehe Ziffer 5 der Hinweise)
wird sichergestellt, daf3 das Landratsamt Tubingen - Umweltamt- im Zuge geplanter
BaumaBnahmen bzw. Nutzungsénderungen rechtzeitig beteiligt wird, um auch die
in diesem Zusammenhang notwendigen MaBnahmen verlangen zu kénnen.

Im gesamten Planungsgebiet ist, wie auch schon in den bebauten Nachbarzonen,
im Baugrund, laut geologischem Gutachten, mit Olschiefer zu rechnen. Unter Be-
achtung der im Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen ist eine Bebaubarkeit ge-
geben (siehe auch unter Ziffer 5 der Hinweise).

AuBerdem soll die kiinftige Verkehrsfiihrung aus Richtung slidwestlicher Garten-
straBe Uber die SteinstraBe zur BahnhofstraBe vereinfacht und entsprechend neu
geregelt werden.

Die Gemeinde Nehren beabsichtigt im reinen Neubauteil, der deckungsgleich ist mit
dem Umlegungsgebiet, mit Ausnahme der Gartenstrasse und der Strasse 1 (zwi-
schen L 384 und Gartenstrasse) max. eine Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h zu-
zulassen. Da damit hier eine wesentliche Verlangsamung des Verkehrs bewirkt
wird, erlbrigen sich die Ausweisungen von Sichtdreiecken. Dieser Sachverhalt so-
wie die Anordnung und Dimensionirung eventueller Sichtdreiecke in den lbrig ge-
bliebenen Bereichen des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der Fachbehérde
des Landratsamtes TUbingen Uberprift. Es haben sich lediglich zwei Minimalbean-
spruchungen von Privatgrundstiicken im Bereich Gartenstrasse / Strasse 1 erge-
ben. Im Rahmen der planerischen Zuriickhaltung und des dort stattfindenden Ver-
kehrsablaufes wurde auf die Ausweisung dieser Minimalfiachen verzichtet. Die
Sichtdreiecke um die klassifizierten Strassen waren bereits Bestandteil der Pla-
nung.

Die Grundlage fur den Umfang der neuen Erweiterungsflachen im Bebauungsplan
ist im genehmigten Flachennutzungsplan (Gemeinsamer Fléchennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Steinlach-Wiesaz) dargelegt, nachgewiesen und
von den zusténdigen Stellen anerkannt worden. Die beabsichtigte Bebauungspla-
nung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die einzelnen Zuweisungen Uber die Art der Nutzung wurde anhand der vorhande-
nen Gegebenheiten, besonders auch im Hinblick auf die Immissionen aus den klas-
sifizierten StraBen und aus dem Betrieb Flammer (SchillerstraBe 1 - 3) im Einver-
nehmen mit den beteiligten Behérden in Abstufungen festgesetzt.

Aufgrund notwendiger bodenordnender MaBnahmen hat der Gemeinderat den ur-
springlichen Gesamtplan von ca. 19,4 ha in die Teilbereiche 1 (ca. 12,4 ha) und
Teilbereich 2 (ca. 7,0 ha) aufgeteilt. Fiir den Teilbereich 1 wurden die entsprechen-
den Beschliisse in der Gemeinderatssitzung am 27.04.1998 gefaf3t, der endgiiltige
Vorentwurf wurde dann in der Gemeinderatssitzung am 17.05.1999 behandelt.

Vorgezogene Birgerbeteiligungen zum Gesamtplan haben am 25.04.1997 und am
06.05.1997 stattgefunden. Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde auch die Aufstellung eines entsprechenden Griinordnungsplanes (Bliro Sieg-
mund + Partner, Schémberg) beschlossen, um die Thematik nach § 1a BauGB ein-
gehend behandeln zu kdnnen. Der Grinordnungsplan wurde nach der Behandlung
im Gemeinderat am 7.06.1999 und 14.06.1999 und nach der Stellungnahme der
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Trager offentlicher Belange fertiggestelit. Die fur den Bebauungsplan relevanten In-
halte des Grinordnungsplanes wurden in den Bebauungsplan Gibernommen. Die
mit dem Griinordnunsplan vorgenommene Ausgleichsbilanzierung ergibt fiir die
StraBenbaumaBnahmen eine 100 %-ige Loésung. Fir den Gemeindeteil wurde laut
GemeinderatsbeschluB nach mehreren sehr intensiv gefiihrten 6ffentlichen Diskus-
sionen und Abwégungsargumenten eine ca. 80 %-ige Regelung beschlossen. Die
Gemeinde begriindet ihre Entscheidung u.a. damit, da mit der Zurverfligungstel-
lung des Baugebietes Sidwest-Ehrenberg auf die eigentlich letzten Wohnbaulan-
dreserven von Nehren zurtckgegriffen wurde, deshalb sollten hier fiir méglichst vie-
le Personen Wohnraum geschaffen werden kénnen. Den Belangen der Wohnraum-
beschaffung wurde also begriindet und eindeutig Vorrang gegeniiber den Belangen
des Natur- und Landschaftsschutzes eingerdaumt. Als zweiter Faktor kommt noch
dazu, daf3 aufgrund der Umlegung, der geplanten ErschlieBung und der damit un-
glinstigen Situation an der L 384 (La&rmschutzwalle), die flachen- und kostenmai-
ge Belastung der kiinftigen Eigentlimer und somit Bewohner Werte erreichen, die
nicht mehr weiter erhéht werden dlirfen, um damit nicht schon von vornherein be-
stimmte kinftige Einwohnerschichten auszugrenzen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen (Teilflache A = Gemeinde und Teilfl4-
che B = Kreuzungsbereich L 384/ K 6934) vom 15.03.2000 sind Bestandteil der Be-
grindung (siehe Anlage zur Begriindung).

Die naturschutzrechtliche Zulassung fir die Inanspruchnahme der besonders ge-
schitzten Biotopflachen "Bach beim Bahnhof Nehren" Biotop-Nr. 7520-416-0063
durch die Uberbauung mit der Bahnhofstrae und deren Bdschung einschliesslich
der damit verbundenen Verdolung des Gésslesbaches im Rahmen des Bebauungs-
planes "Sitidwest-Ehrenberg Teilbereich 1" wurde der Gemeinde vom Landratsamt
Tubingen am 17.03.2000 zugestellt.

Durch die vorwiegende Ost-West-Orientierung der geplanten Neubauten ist eine
evtl. Nutzung der Sonnenenergie optimal gegeben. Inwieweit die Warmeenergie
durch Einzelanlagen oder durch ein Blockheizkraftwerk gewéhrleistet wird, wurde
von neutraler Seite untersucht. Aufgrund verschiedener im Gemeinderat vorgetra-
gener Versorgungsmaglichkeiten durch diverse Fachleute, hat sich der Gemeinde-
rat am 19.07.1999 entschieden, die Versorgung durch Gas-Einzelanlagen vorzuge-
ben und in den planungsrechtlichen Festsetzungen liber § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
Uber ein Verwendungsverbot mit den entsprechenden und notwendigen Ausnahme-
regelungen zu fixieren.

Der gewerbliche Teil des Baugebietes "Nehren Stidwest-Ehrenberg" enthalt das
ehemalige Firmengelande des Betriebes "Kiichen-Rilling" (Bahnhofstrasse 40) und
auch den Betrieb des Herrn Flammer (Schillerstrasse 1 - 3). Im Zuge vielfaltiger
Umnutzungen in der Umgebung der beiden Betriebe, entstand hier mit der Zeit eine
Gemengelagesituation, die im Bebauungsplan nur unter allergréBten Schwierigkei-
ten beseitigt werden kann. Primér hat die Gemeinde ein Interesse daran, daf3 der
jetzige gewerbliche Bereich kiinftig weniger stértrachtig genutzt wird.

Ostlich der SchillerstraBe befindet sich das ehemalige Firmengelande der Fa. "Ki-
chen Rilling". Im Bebauungsplanentwurf war dieses Gelénde als eingeschrinktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Eigentiimer dieses Grundstiicks haben bislang
noch keine konkreten Nutzungsabsichten fir dieses Grundstiick, beabsichtigen je-
doch, das Grundstiick kinftig auch héherwertig fir Wohnzwecke nutzen zu wollen.
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Stadtebaulich ware dies aufgrund der in der Umgebung gewachsenen Situation er-
wlnscht. Aufgrund der gewachsenen Gemengelagesituation mit dem relativ stor-
trachtigen Betrieb "Flammer" westlich der SchillerstraBe ist jedoch eine Nutzung
des Geléndes als Mischgebiet aufgrund der bislang vorliegenden Larmschutzbe-
rechnungen nicht méglich bzw. nur in Teilbereichen maglich. Zwischen der Nut-
zungsabsicht das Gelande "Rilling" fir Wohnzwecke mit nutzen zu kénnen und dem
Gewerbebetrieb "Flammer" besteht ein tiefer Nutzungskonflikt. Dieser Nutzungs-
konflikt kann in der augenblicklichen Situation nicht geldst werden. Hierzu sind wei-
tere gutachterliche Untersuchungen und Bewertungen erforderlich. Unter Umstan-
den kdénnte nach Einholung von Sachverstandigengutachten eine Mischnutzung auf
dem Geléande realisiert werden, wenn z.B. eine geschlossene Bauzeile entlang der
SchillerstraBe errichtet wird. Dies ist jedoch ohne nahere Untersuchung sehr kritisch
zu beurteilen, da genau diese geschlossene Bauzeile auf die Siidseite des Gelan-
des Rilling fallt. Es wurde daher vorgeschlagen und vom Gemeinderat am
28.02.2000 beschlossen, den gesamten Bereich zwischen SchillerstraBe, Bahnhof-
straBBe, SteinstraBe und GartenstraBe mit Ausnahme der fir den StraBenbau und
die Gehwegflachen notwendigen Zonen aus dem Geltungsbereich des jetzigen Be-
bauungsplanes "Nehren Stidwest-Ehrenberg Teilbereich 1" herauszunehmen und
diesen Bauzeilenbereich in einem getrennten Bebauungsplanverfahren weiterzufiih-
ren. Dies hat den Vorteil, daB die Gemeinde die notwendigen gutachterlichen Stel-
lungnahmen hierfiir einholen kann und die von der Planung betroffenen Grund-
stlickseigentimer evtl. parallel hierzu ihre Nutzungsabsichten weiter konkretisieren
kdnnen. Der Bebauungsplan soll zwar in diesem Teilbereich nicht auf die Privatin-
teressen der einzelnen Grundstiickseigentiimer abgestellt werden, es wére jedoch
in diesem Teilbereich hilfreich, wenn die dortigen Eigentiimer ihre Nutzungsabsich-
ten naher konkretisieren kénnten, so daf3 hier nachhaltige stadtebauliche Lésungs-
ansatze umgesetzt werden kénnen.

Nach Aussage des Gewerbeaufsichtsamtes ist die geplante Zuordnung von Gewer-
begebiet (Fa. Flammer) und Mischgebieten bzw. Allgem. Wohngebieten mit den
sich aus § 50 BImSchG ergebenden Anforderungen vertraglich. Gewéhr dafiir bietet
auch die von Herrn Flammer ausgesprochene Selbstverpflichtung, daB sein Betrieb
die maBgebenden Immissionsrichtwerte im angrenzenden Mischgebiet nach § 8
BauNVO einhalten wird. Ein Gutachten der TUV-ECOPLAN Akustik GmbH vom
21.0kt. 1998 hat die Art der genauen Nutzungsaufteilung, bezogen auf den Verkehr
auf der L 384, der K 6934 sowie besonders auf den Gewerbebetrieb Flammer, wei-
ter prazisiert.

Die Ausarbeitung der TUV-ECOPLAN vom 01.12.1999 ergab u.a. filr Gebiete langs
der L 384 Festsetzungen Uber zusétzliche notwendige passive Schallschutzmaf-
nahmen an den Geb&uden, die im Plan sowie in den textlichen Festsetzungen unter
Ziffer 12 festgehalten sind.

Da Herr Flammer auf weitestgehende Schonung seines Gartens zwischen Wohn-
haus(GartenstraBBe 33) und L 384 auBersten Wert legt, und dementsprechend
LarmschutzmaBnahmen zur Zeit ablehnt, wurde im Gemeinderatsprotokoll vom
22.11.1999 festgehalten, daf3 bei evil. kiinftigen Sanierungs-, Umbau- oder Neu-
baumafinahmen passive Schallschutzvorrichtungen vorzusehen sind.

Die Gemeinde beabsichtigt bei kiinftiger evitl. Umnutzung des z.Zt. bestehenden
Betriebes im Gewerbegebiet eine jeweils mit dem Gewerbeaufsichtsamt abzustim-
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mende und rechtsmaBig zuldssige Reduzierung der Schallemissionen durchzufiih-
ren. Damit soll die Beeinflussung der vorhandenen umliegenden Wohnbebauung
weiter minimiert werden.

Am neuen Knoten K 6934/ L. 384 ist als Ausnahmeregelung seitens des StraBenbau-
amtes Reutlingen eine Sonderzufahrt fiir GroBtransportanlieferung in Richtung Schil-
lerstraf3e (Fa. Flammer) vorgesehen. Die sonstige FahrverkehrserschlieBung zu die-
sem Betrieb erfolgt von der GartenstraBBe in Richtung Schillerstrae. Jegliche Aus-
fahrt aus der SchillerstraBBe in Richtung Verkehrsknoten L 384/ K 6934 ist unzuléssig.

Um die Schalleinwirkungen auf das Planungsgebiet besonders aus der L 384 optimal
zu reduzieren, sind im Studwesten LaArmschutzwalle, z.T. mit aufgesetzten Schut-
zwénden, vorgesehen. Die entsprechenden Grundflachen und Hohen dieser Anla-
gen sind im Plan eingetragen.

Es ist beabsichtigt Gber die Bahnhofstrae, SteinstraBe, GartenstraBe bis zur L 384
(Bahnhof) eine Buslinie in beiden Richtungen fahren zu lassen. Zwei Haltestellen
sind in der GartenstraBBe vorgesehen.

Um das Umlegungsergebnis fir den Teilbereich 1 etwas glinstiger zu gestalten, im
Teilbereich 1 befinden sich Larmschutzwall, 6ffentliche Grin- und Freiflachen und
ein Kindergarten, wurden gegeniber der bisherigen Planung nach Abstimmung im
Gemeinderat der Kindergarten in den Teilbereich 2 verlegt und die dffentlichen Griin-
und Freiflachen reduziert. GroB3e Teile der ehemals geplanten Griinflichen und ein
Spielplatz werden ebenfalls in den Teilbereich 2 verlegt.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen wurden aus bodendkonomischen Gesichtspunkien
im Planungsgebiet verhaltnismaiig eng bemessen. Gleichzeitig ergibt sich daraus,
daf3 der ruhende Verkehr nicht auf den éffentlichen Verkehrswegen untergebracht
werden soll. Die Gemeinde hat durch eine angemessene und zumutbare Staffelung
der Stellplatzzahl pro Wohnflache dafiir Sorge getragen, daf die obigen planeri-
schen Gesichtspunkte auch in der Praxis vollzogen werden kénnen.

Die Gemeindeverbindungsstraf3e aus Ofterdingen erhélt kurz vor Eintritt in das Bau-
gebiet eine Geschwindigkeitsbremse in der Form, daf3 die Verkehrsfilhrung tiber ei-
ne seitliche Verkrdpfung ihren nahezu geradlinigen Verlauf unterbricht.

Siidwestlich der K 6934 in Richtung Méssingen ist eine Gemeinbedarfsflache fir die
weitere Nutzung des bestehenden Jugendhauses ausgewiesen.

Um einen weitgehenden Massenausgleich beim Bodenaushub zu erméglichen, wur-
den die neuen StraBen im Umlegungsgebiet um ca. 0,5 m Uber Gelande angehoben.
Da sich die geplanten Erdgeschof3fuBbodenhéhen auf diese StraBen beziehen, ist
gentigend Raum fiir den anfallenden Aushub vorhanden. In dem hangigen Bereich
zwischen Fahrweg 10 und dem L&rmschutzwall an der L 384 werden umfangreiche-
re Erdauffullungen zusatzlich zu den eben erwahnten 0,50 m stattfinden, die die Ge-
lAndeoberflache entsprechend anheben.

Die Gemeinde beabsichtigt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Vergniigungsstétten auszuschlie3en, um eine Belastigung der Nachbarschaft durch
den Betrieb und den Verkehr zu diesen Vergniigungsstétten zu verhindern und um
die sonst zuléssige Nutzung uneingeschrankt zu ermdéglichen. Es ist beabsichtigt, je
nach Durchfuhrbarkeit bestimmte 6ffentliche Verkehrsflachen auBerhalb der durch-
gehenden ErschlieBBungsstraBe als SpielstraBen o0.4. auszubilden. Die endgliltige
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Zweckbestimmung der StraBen und Wege wird durch spatere Widmung und verkehrs-
rechtliche Anordnung festgelegt.

Mit der ErschlieBung des neuen Gebietes werden flir Nehren hauptséchlich positive Aus-
wirkungen eintreten. Die Infrastruktur der Gemeinde ist vorausschauend so angelegt, dai
die meisten dafiir notwendigen Einrichtungen bereits vorhanden oder kurzfristig erganzt
werden kénnen. Je nach Verwirklichungsgrad der Bebauungsplanumsetzung mite u.U.
evil. eine Erweiterung im Kindergarten diskutiert werden. Durch die beabsichtigte Bin-
dung der zusétzlichen Einwohner an die Wohngemeinde ist auch eine Starkung der kom-
munalen Struktur gegeben.

Flr den mittelfristigen Umbau der SteinstraBe, der Breitestrafi3e, der GartenstraBe und
der SchillerstraBe hat die Gemeinde in ihren Haushaltsplanungen entsprechende Mittel
eingestellt.

Die Realisierung des Neubaugebietes wird von einer ErschlieBungsgemeinschaft aus
den dortigen Grundstiickseigentimern {ibernommen. Die Gemeinde beteiligt sich nicht
an den Kosten der ErschlieBung des Neubaugebietes. Fir die Erschliessung der gemein-
deeigenen Grundstlcke werden entsprechende Finanzierungsmittel bereitgestellt.

Der Ausbau des Kreuzungspunktes L 384 mit der BahnhofstraBe ist Sache des Landes
Baden-Wiirttemberg. Das Land wird den Umbau des Knotenpunktes zusammen mit dem
Landkreis Tlbingen, der Baulasttrager fur die querende Kreisstral3e ist, vollziehen. Da
die MaBnahme der Verbesserung der Verkehrssicherheit dient, werden das Land Baden-
Wirttemberg und der Landkreis die MaBnahme Kkurzfristig realisieren sobald deren Haus-
haltslage dies zulésst. Eine evtl. anfallende Kostenbeteiligung fir BaumaBnahmen der
Gemeinde, im Zuge dieses Knotenausbaus, wird in den entsprechenden Haushaltsplé-
nen ebenfalls bericksichtigt.

Aufgestellt:

Nehren, den 14.07.2000 v ~

Blrgermeister
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